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 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares, Engenheira 

Civil, CREA 5060842080/D, nomeada nos autos na Ação de 

Monitória – Nota Promissória, que ODETE MENEZES DE SOUZA E 
OUTROS em face de JUPITER VIEIRA DE MENEZES E OUTROS, que 

corre por este R. Juízo e Cartório, vem, mui respeitosamente, 

à presença de V. Exa., apresentar suas conclusões no presente  

 

 

 

 

 

 

LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

 O presente trabalho visa estabelecer o valor mais 

provável, atual e à vista do imóvel em litígio, situado na 

Rua Aragão, nº 450, Vila Mazzei, São Paulo/SP, conforme 

determinado por V. Exa. (fls. 22).  

 

 Na presente avaliação, assume-se que os elementos 

constantes da documentação oferecida à signatária estão 

corretos e que as informações fornecidas por terceiros o 

foram de boa fé e são confiáveis. 

 

 

2. IMÓVEL 

 

      

 O imóvel localizado na Rua Aragão, nº 450, Vila Mazzei, 

São Paulo/SP, possui as seguintes características: 

 

Área terreno = 285,00 m² 

Área construída IPTU = 70 m² 

Matrícula nº 149.670 do 15º CRI de São Paulo 
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Figura 1: Localização do imóvel 

  

 

 

Figura 2: Vista aérea do imóvel

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

03
40

-9
7.

20
23

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

dh
uk

38
C

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 A
N

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
6/

12
/2

02
4 

às
 1

0:
24

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

A
N

24
70

61
59

17
2 

   
 .

fls. 84



 

 
Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com 

 

 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
   Engenheira Civil 

 
Figura 3: Vista aérea do imóvel 

 

 

 

 

Figura 4: Matrícula nº 149.670 do 15º CRI de São Paulo 
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Figura 5: Localização do imóvel avaliando 

 

 

Figura 6: Dados cadastrais - GeoSampa 
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Figura 7: Quadra fiscal - GeoSampa 

 

 

 

 
3. REGIÃO  

 

 

 Trata-se de uma região classe média, onde se encontram 

moradias de padrão médio. A região apresenta característica 

residencial e comercial, dotada de completa infraestrutura, 

com todos os melhoramentos públicos essenciais. 

 

O imóvel avaliando está inserido em Zonas Eixo de 

Estruturação da Transformação Urbana – ZEU, que são porções 
do território em que pretende promover usos residenciais e 

não residenciais com densidades demográfica e construtiva 

altas e promover a qualificação paisagística e dos espaços 

públicos de modo articulado ao sistema de transporte público 

coletivo. 
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Figura 8: Zoneamento ZEU - GeoSampa 
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4. VISTORIA 

 

 

 A vistoria foi agendada para o dia 26/11/2024, e foi 

acompanhada pelo patrono do autor, Dr. Maciel e do assistente 

técnico.  

 

 O Dr. Maciel não possui a chave do imóvel, ficando 

prejudicada a vistoria interna da benfeitoria. 

 

 

 

 

Foto 1: Rua Aragão, nº 450 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

03
40

-9
7.

20
23

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

dh
uk

38
C

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 A
N

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
6/

12
/2

02
4 

às
 1

0:
24

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

A
N

24
70

61
59

17
2 

   
 .

fls. 89



 

 
Cel.: (11) 99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com 

 

 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
   Engenheira Civil 

 

 

Foto 2: Rua Aragão à esquerda do imóvel 
 

 

Foto 3: Rua Aragão à direita do imóvel 
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Foto 4: Vista da Rua Padre Leão Peruche 

 

 

Foto 5: Rua Aragão x Rua Padre Leão Peruche 
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Foto 6: Vista da benfeitoria pela Rua Padre Leão Peruche 

 
 
 

 

Foto 7: Benfeitoria 
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Foto 8: Detalhe da benfeitoria 

 

  

Foto 9: Fundos do terreno 
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Foto 10: Frente da benfeitoria   

 
 
 
5. AVALIAÇÃO 

 

 

 Optou-se pelo método comparativo, uma vez que foram 

coletadas suficientes amostras. 

 

 Fatores utilizados na homogeneização: 

 

Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10% 

Ca = de acordo com a área do lote 

Ce = de acordo com o número de frentes do imóvel 

FT = de acordo com a topografia do lote 

Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservação 

do imóvel observado 

Ic = de acordo com o padrão construtivo do imóvel observado  

EC = de acordo com o estado de conservação 
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5.1 Formulário  

 

 

A seguir estão as fórmulas que serão utilizadas por 

esta signatária através das quais se obterá o valor de 

mercado dos imóveis. 

 

Valor do imóvel = Vt + Vb 

 

Onde, 

 

Vb = valor das benfeitorias em R$ 

Vt = valor do terreno em R$ 

 

Vt = At x (Ft + Fp + FT + q) 

 

Onde, 

At = área do terreno em m² 

q = valor unitário em R$/m² 

 

 

• Fator testada 

 

Ft = (Fp/Fr)0,20 

 

Onde, 

 

Ft = fator testada 

Fr = Frente de referência = 10 m 

Fp = frente projetada 
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• Fator profundidade 

 

a) ½ Pmi ≤ Pe ≤ Pmi 
 

Fp = (Pe/Pmi)0,5 

 

Onde, 

 

Fp = fator profundidade 

Pmi = profundidade mínima = 25 m 

Pe = profundidade equivalente 

 

 

b) Pma ≤ Pe ≤ 3 Pma 
 

Fp = (Pma/Pe)+{[1-(Pma/Pe)] x (Pma/Pe)0,5} 

 

Onde, 

Fp = fator profundidade 

Pma = profundidade máxima = 40 m 

Pe = profundidade equivalente 

 

Vb = Ac x Fob x IC x R8-N  

 

Onde,  

 

A = área construída em m² 

Vb = Ac x Fob x IC x R8-N  

 

Onde,                                 

 

A = área construída em m² 

R8-N = R$2.036,30/m² (novembro/2024) 
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A depreciação pela idade e estado de conservação é 

obtida pelo método de Ross-Heidecke. 

 

% V = idade aparente = 10 = 17% 

    vida útil      60 
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Fob = R + k x (1- R) = 0,20 + 0,5971 x (1-0,20) = 0,6777 
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5.2 Valor do Imóvel  

 

 

 O valor de venda do imóvel é obtido através da expressão 

a seguir. 

 

V = Vt + Vb 

 

 

• Valor do Terreno 

 

 Vt = At x q 

 Vt = 285,00 m² x R$1.569,76/m² 

 Vt = R$447.381,60 (novembro/2024) 

 

• Valor da Benfeitoria 

 

 Vb = Ac x Fob x IC x R8-N  

 Vb = 20,00 m² x 0,6777 x 0,624 x R$2.036,30/m² 

Vb = R$17.222,41 (novembro/2024) 

 

• Valor do Imóvel 

 V = Vt + Vb 
 
 V = R$447.381,60 + R$17.222,41 

 V = R$464.604,01 (novembro/2024) 

 

 

O valor encontrado para o imóvel em seu estado atual é 

R$464.600,00 (novembro/2024) – quatrocentos e sessenta e 

quatro mil, seiscentos reais. 

 

 

V = R$464.600,00 (novembro/2024) 
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6 CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

 

 O presente Laudo Técnico consta de 22 (vinte e duas) 

páginas, esta última que está datada e assinada. Consta 

também, um Anexo com amostras e cálculos. 

 

 

 

 

São Paulo, 26 de novembro de 2024. 

 

                    
Eng. Andrea C. Klüppel Munhoz Soares 
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ANEXOS 

 

• Amostra e Cálculos  
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TRATAMENTO DE FATORES

Fonte Foto

1 Rua Padre Leão Peruche, ao lado nº 44 Oliton

Tel.: 2267-1111

3 Rua Aragão, nº 396 Cabral Imobiliária

Tel.: 2479-2887

97153-1826

Sr. Adriano

3 Rua Aragão, nº 317 Corretor

Tel.: 95403-9360

Sr. Marco

4 Rua Comprida, nº 392 Corretor

Tel.: 95403-9360

Sr. Marco

5 Rua Aragão, nº 303 Haroldo Lopes

Tel.: 3883-3883

Sr. Cleber

6 Rua Aragão, nº 287 Marcos Viana

Tel.: 96394-2216

Sr. Marcos

7 Rua Aragão, nº 238 Proprietário

Tel.: 94224-1121

Sr. Jones

Elemento
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Elemento Valor (R$) Tipo Ac      

(m²)

Idade Valor Ac    

(R$)

Ic EC %V K Fob Fo

1 4.500.000,00 Oferta - - - - - - - - 0,90

2 899.000,00 Oferta 181,00 35 336.302,50 1,497 e 50 0,5119 0,6095 0,90

3 700.000,00 Oferta 210,00 40 383.066,74 1,497 d 57 0,4980 0,5984 0,90

4 800.000,00 Oferta 163,00 30 423.947,63 1,743 c 43 0,6660 0,7328 0,90

5 750.000,00 Oferta 92,00 50 126.066,71 1,497 e 71 0,3119 0,4495 0,90

6 870.000,00 Oferta 101,00 40 234.203,57 1,903 d 57 0,4980 0,5984 0,90

7 430.000,00 Oferta 85,00 60 104.746,08 1,743 d 86 0,1840 0,3472 0,90

Elemento Valor At     

(R$)

At      

(m²)

qu        

(R$/m²)

t      

(m)

p         

(m)

Ft Fp FT Ce

1 4.050.000,00 900,00 4.500,00  20,00 45,00 0,871 0,988 0,800 1,000

2 472.797,50   260,00 1.818,45  6,50  40,00 1,090 1,000 1,000 1,000

3 246.933,26   179,00 1.379,52  5,00  35,80 1,149 1,000 1,000 1,000

4 296.052,37   130,00 2.277,33  5,00  26,00 1,149 1,000 1,000 1,000

5 548.933,29   450,00 1.219,85  10,00 45,00 1,000 0,988 0,900 1,000

6 548.796,43   400,00 1.371,99  10,00 40,00 1,000 1,000 1,000 1,000

7 282.253,92   126,00 2.240,11  5,00  25,20 1,149 1,000 1,000 1,000
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Aplicação Fatores - Homogeneização 

Elemento Valor 

unitário 

R$/m²

Fator 

Oferta

Unitário 

deduzido do 

fator 

oferta

Pe Fator 

Profund

Dif. 

(R$)

Profund

Unitário 

Homog pela 

Profund

Fp Fator  

Testada

Dif (R$) 

Testada

Unitário 

Homog pela 

Testada

FT 

elemento

Fator  

Topogra

fia

Dif 

(R$) 

Topogra

fia

Unitário 

Homog pela 

Topografia

Ce 

elemento

Fator  

Esquina

Dif (R$) 

Esquina

Unitário 

Homog pela 

Esquina

1 4.500,00 0,9   4.500,00  45,00 -0,012 -55,56 4.444,44  20,00 -0,129 -582,52 3.917,48 0,800 1,25 1125,00 5.569,44 1,000 1,00 0,00 4.500,00   

2 1.818,45 0,9   1.818,45  40,00 0,000 0,00 1.818,45  6,50 0,090 163,62 1.982,07 1,000 1,00 0,00 1.818,45 1,000 1,00 0,00 1.818,45   

3 1.379,52 0,9   1.379,52  35,80 0,000 0,00 1.379,52  5,00 0,149 205,13 1.584,65 1,000 1,00 0,00 1.379,52 1,000 1,00 0,00 1.379,52   

4 2.277,33 0,9   2.277,33  26,00 0,000 0,00 2.277,33  5,00 0,149 338,63 2.615,96 1,000 1,00 0,00 2.277,33 1,000 1,00 0,00 2.277,33   

5 1.219,85 0,9   1.219,85  45,00 -0,012 -15,06 1.204,79  10,00 0,000 0,00 1.219,85 0,900 1,11 135,54 1.340,33 1,000 1,00 0,00 1.219,85   

6 1.371,99 0,9   1.371,99  40,00 0,000 0,00 1.371,99  10,00 0,000 0,00 1.371,99 1,000 1,00 0,00 1.371,99 1,000 1,00 0,00 1.371,99   

7 2.240,11 0,9   2.240,11  25,20 0,000 0,00 2.240,11  5,00 0,149 333,10 2.573,21 1,000 1,00 0,00 2.240,11 1,000 1,00 0,00 2.240,11   

Média 2.115,32 2.115,32  2.105,23  2.180,74 2.285,31 2.115,32   

Desvio padrão 1.133,76 1.133,76  Pma 40 1.116,32  Testada 10 942,68   FT aval 1,00       1.502,95 Ce aval 1,00         1.133,76   

Coef. Var. 53,60% 53,60% Pmin 25 53,03% exp  fr= 0,2 43,23% 65,77% 53,60%

exp. prof = 0,5

Superior (+30%) 2.749,92 2.749,92  2.736,80  2.834,97 2.970,90 2.749,92   

Inferior (-30%) 1.480,72 1.480,72  1.473,66  1.526,52 1.599,72 1.480,72   

Fator Oferta Fator Profundidade Fator Testada Fator Topografia Fator Esquina
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Unitário

só com Fator 

Oferta

Prof + Test 

+ Topog. + 

Ce  média           

Prof + Test + 

Topog.+ Ce 

avaliando

Prof + Test 

+ Topog.      

1ª Hipótese

Prof + Test 

+ Topog.      

2ª Hipótese

Prof + Test 

+ Topog.      

3ª Hipótese

coef geral 

homog. 

Média 

Saneada

coef 

geral 

homog.  

Avalian

4.500,00     4.986,92  4.986,92     1,11 1,11

1.818,45     1.982,07  1.982,07     1.982,07  1.982,07  1.982,07  1,09 1,09

1.379,52     1.584,65  1.584,65     1.584,65  1.584,65  1.584,65  1,15 1,15

2.277,33     2.615,96  2.615,96     2.615,96  1,15 1,15

1.219,85     1.340,33  1.340,33     1.340,33  1.340,33  1.340,33  1,10 1,10

1.371,99     1.371,99  1.371,99     1.371,99  1.371,99  1.371,99  1,00 1,00

2.240,11     2.573,21  2.573,21     2.573,21  2.573,21  1,15 1,15

2.115,32     2.350,73  2.350,73     1.911,37  1.770,45  1.569,76  

1.133,76     1.276,13  1.276,13     576,76    516,60    295,51    

53,60% 54,29% 54,29% 30,18% 29,18% 18,82%

Superior (+30%) 3.055,95  3.055,95     2.484,78  2.301,59  2.040,69  

Inferior (-30%) 1.645,51  1.645,51     1.337,96  1.239,32  1.098,83  

Calculo do unitário = 1.569,76     

Intervalo de Confiança de 80% = 545,44

t=(n-1)= 3 1,638

576,76

Fórmula t x s/(n-1)^0,5

545,44       

Avaliação = 1.569,76  

Intervalo inferior =

Intervalo superior =

Amplitude = 52% Grau de Precisão II

2.115,20        

1.024,32        

Resultado da aplicação dos fatores

Desv. Pad. (s) = 
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Tabela de Probabilidade

Distribuição t (Student)

Coeficiente de Confiança

Duas caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990

1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619

2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599

3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924

4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610

5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869

6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959

7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408

8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041

9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781

10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587

11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437

12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318

13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221

14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140

15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073

16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015

17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965

18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922

19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883

20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850

21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819

22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792

23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768

24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745

25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725

26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707

27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690

28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674

29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659

30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646

31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633

32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622

33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611

34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601

35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591

36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582

37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574

38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566

39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558

40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551

41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544

42 1,302 1,682 2,018 2,418 2,698 3,538

43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532

44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526

45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520

46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515

47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510

48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505

49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500

50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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